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V bakalářské práci Vás nejprve seznámím s teoretickou částí, coţ je problematika druhů 
cen na trhu s nemovitostmi. Pokusím se vysvětlit metody oceňování majetku. Cenu 
nemovité věci ovlivňují také právní vady, které na nemovitosti mohou váznout. Tomuto 
problému budu věnovat celou 5. kapitolu mojí bakalářské práce. Poslední kapitolou 
teoretické části budou daně, které se přímo týkají nemovitých věcí. 
Hlavní a praktická část bakalářské práce se zabývá porovnáváním různých druhů cen na 
prodávaném rodinném domě v Pohořelicích. V praktické části se také budu věnovat 




In the bachelor´s thesis you first presents the theoretical part, which is the issue of types 
of prices in the property market. I will try to explain the method of valuation of assets. 
Award immovable assets also affect the legal defects of the property may flounder. This 
problem I will devote the price chapter 5 of my bachelor thesis. The last chapter will be 
taxes that are directly related to immovable property. 
Home and practical part of the thesis deals with comparing different types of prices of 
selling a family house in Pohořelice. In the practical part I will also pay how much a 
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1 Úvod 
Bakalářská práce se zaobírá problematikou druhů cen na trhu s nemovitostmi. Cílem 
práce je ocenit vybranou nemovitou věc. To je také důvod, proč jsem si toto téma 
bakalářské práce vybral.  
Nejdříve se však budu věnovat teoretické části, kdy se popíši metody pro oceňování a 
ceny, které těmito metodami získáme. 
Důleţitou kapitolou také budou faktory, které negativně ovlivňují cenu majetku. Půjde 
především o právní vady, které v případě nemovité věci můţeme (ale také nemusíme) 
najít na listu vlastnictví. 
V poslední kapitole teoretické části se budu věnovat daním, které souvisí s převodem 
nemovité věci, ale i se samotným vlastněním této věci.  
V praktické části se pokusím demonstrovat poznatky z teoretické části na konkrétním 
příkladu. Stanovím jednotlivé ceny, které můţeme uvaţovat u rodinného domu. 
Následně vypočítám daně a poplatky, které by souvisely s eventuálním prodejem této 
nemovité věci. 





Na začátek své práce jsem se rozhodl vytvořit slovník pojmů, které se v mojí práci 
budou nejčastěji objevovat. Věřím, ţe pokud si tuhle práci bude chtít přečíst člověk, 
kterého do této doby problematika cen na trhu nemovitostí nezaujala, usnadní mu tento 
přehled termínů práci s vyhledáváním pojmů na internetu a v odborné literatuře.  
2.1 Nemovitost 
Podstata slovního spojení nemovitá věc vychází z latinského immobilium (to, co se nedá 
přemístit). (wikipedie). V současném světě se také uţívá pojem reality, vycházejícího 
z anglického real estate. [1]. 
Věci jsou podle práva členěny na věci movité a věci nemovité. Podle občanského 
zákoníku platného od 1. ledna 2014, je v §498 udáváno, ţe nemovitá věc je pouze 
pozemek a podzemní stavby s přesným účelem (např. metro nebo vinný sklep). Oproti 
tomuto zúţení je rozšíření podle §1242 občanského zákoníku u práva stavby, a dalších 
práv, která za nemovitou věc prohlásí zákon. Tímto novým zákoníkem bylo také 
obnoveno, ţe stavba je součástí pozemku. 
Pozemek chápeme jako část povrchu zemského. Podle charakteru pozemku můţe jít o 
ornou půdu, vodní plochu, zastavěnou plochu, trvalý travnatý porost, aj. Trvalým 
porostem se rozumí porosty okrasné, uţitkové či plevelné, pokud jejich vegetační doba 
je delší neţ dva roky. 
Podle občanského zákoníku platného do konce roku 2013 v §119 byly definovány 
pouze věci nemovité, přičemţ všechny věci, které podle této definice nejsou 
nemovitostmi, jsou povaţovány za věci movité. 
Za nemovitosti šlo tedy povaţovat pozemky a stavby spojené se zemí pevným 
základem. 
Stavba byla samostatnou věcí, umístěnou na pozemku s charakterem zastavěné plochy. 
Nemovitost byla pouze ta stavba, které byla spojena s pozemkem pevným základem. 
Nemovitostí se rozuměla nejenom budova nebo hala, ale také studna, oplocení aj., 
pokud mají tyto stavby pevný základ.  
Oproti tomu lehká montovaná konstrukce nebo stavební buňka bez dostatečného 
zaloţení, tvořící zařízení staveniště, nemůţe být povaţována za nemovitost, protoţe 
nesplňuje podmínku pevného základu (stavba není spojena s pozemkem). [2] 
2.2 Typy nemovitostí 
Nemovitosti si můţeme rozdělit například dle toho, za jakým účelem byly postaveny: 
 Rodinné domy, vily 
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 Bytové domy, nájemné domy 
 Byty 
 Komerční objekty - hotely, restaurace, kanceláře, výroba, ubytování, skladovací 
prostory, obchody aj. 
 Zemědělské stavby  - haly, stodoly, sýpky, aj. 
 Pozemky - orná půda, stavební pozemky, komerční pozemky 
 Rekreační objekty – chaty, chalupy, rekreační střediska 
 Ostatní – garáţe, památky, usedlosti 
2.3 Cena  
Obecně se termínem cena rozumí vyjádření směnné hodnoty věci nebo plnění 
v penězích. Tedy vyjádření hodnoty zboţí nebo sluţeb v jiných jednotkách. Cena 
konkrétního výrobku nebo sluţby je proměnlivá v čase a to v závislosti na faktorech, 
které cenu ovlivňují.  
Základní definice říká, ţe cena se mění v závislosti na nabídce a poptávce daného 
produktu nebo sluţby. Tedy jako výslednice vzájemného působení nabídky a poptávky. 
Tím se stává na jedné straně funkcí nabídky a na druhé straně funkcí poptávky. Cena 
rovnováţná nastane, pokud se nabídka rovná poptávce. 
Cena produktu nebo sluţby je jedním z hlavních faktorů, které ovlivňují 
potencionálního zákazníka při rozhodování, avšak nesmí být tím nejdůleţitějším 
faktorem. Cena má mnoho podob – mzda, záloha, nájemné, školné, poplatek atd. [3] 
 
Cena je pojem pouţívaný poţadovanou, nabízenou nebo zaplacenou částkou za zboţí 
nebo sluţbu. Tato částka zůstává historickým faktem, který je nebo není zveřejněný. [4] 
2.4 Hodnota 
Termíny hodnota nemovitosti a cena nemovitosti se často zaměňují. Hodnota 
nemovitosti udává ideální částku, kterou by daná věc měla mít, ale neudává 
poţadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou cenu. Jde především o vyjádření 
uţitku nebo zájmu o věc pro vlastníka. Hodnotu věci lze vyjádřit mj. peněţní částkou 
pohybující se pravděpodobně v nějakém rozpětí. 
Hodnota vyjadřuje odhad ceny zboţí nebo sluţby. Jde o vyjádření uţitku věci ve 
prospěch vlastníka. Hodnota není skutečně zaplacenou, poţadovanou nebo nabízenou 
věcí. [4] 
2.5 Vztah mezi cenou a hodnotou 
Parafrázování. Hodnotu věci nelze vyjádřit přesně stanovenou peněţní částkou, ale 
určením hodnoty věci se můţeme přiblíţit k případné ceně majetku. Pokud prodávající a 
kupující mají v ruce kvalifikovaný odhad, mohou a nemusejí se tímto řídit. Cena 
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následného prodeje se můţe a nemusí blíţit odhadované částce. Změna výše ceny 
nemusí záviset na změně hodnoty věci a naopak. [5] 
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3 Cena stavby ve třech časových obdobích 
Cenu stavby se v této kapitole pokusím rozdělit do třech časových období. Náplní mojí 
bakalářské práce jsou druhy cen na trhu s nemovitostmi. Nejčastěji se prodávají 
nemovitosti hotové, zkolaudované. Avšak nechci opomenout i dobu před kolaudací, kdy 
se cena stavby také určuje. 
Prvním obdobím, o kterém můţeme hovořit, a ve kterém potřebuje majitel (v tomto čase 
ještě investor) vědět cenu nemovitosti je doba investičního rozhodování. Na základě 
ceny, která je určena méně či více podrobným rozpočtem se investor rozhoduje, jestli 
bude danou investici realizovat (jestli nemovitost postaví). První cenou je tedy 
rozpočtovaná cena. Tato cena je určená dodavatelem stavby a po uzavření smlouvy 
mezi dodavatelem a investorem se z ní stává smluvní cena. 
V druhém období se vyskytuje cena rozestavěné nebo nedokončené stavby. Jde o 
období mezi zahájením realizace aţ po vznik (dokončení) stavby. 
Po dokončení začíná nejdelší období, které stavbu čeká. Toto období končí společně se 
samotnou stavbou. Tedy likvidací stavby končí i třetí období. Cenám, které se vztahují 
ke stavbám, nemovitostem a pozemkům je věnována celá následující kapitola. [5] 
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4 Druhy cen na trhu s nemovitostmi 
V následující kapitole se zaměřím na všechny ceny, které mohou stavby provázet. 
Zmíním se i o tom, které metody jsou vhodné pro které typy staveb, nemovitostí a 
pozemků. 
4.1 Cena zjištěná (administrativní, úřední) 
Je to cena zjištěná výpočtem, která se stanovuje podle cenového předpisu. Má několik 
způsobů vyuţití, z nichţ k nejčastějšímu patří určování výše daňové povinnosti při 
převodu vlastnického práva k nemovitostem. Současným platným cenovým předpisem 
je vyhláška číslo 540/2002 Sb., ve znění vyhlášky číslo 640/2004 Sb. V případech 
zjišťování administrativní ceny ke starším datům se však pouţívají i dříve platné cenové 
předpisy. Vyhláška o oceňování nemovitostí je pravidelně kaţdý rok novelizována a 
kaţdým rokem se mění řada koeficientů zohledňujících lokalitu stavby, druh stavby, 
umístění stavby a také současný stav nabídky a poptávky obdobných staveb v dané 
lokalitě. Tyto údaje jsou získávány vyhodnocováním provedených obchodních transakcí 
v uplynulém období. Mění se také metodika zjišťování cen. [4] 
4.2 Cena pořizovací (historická) 
Cena, za kterou bylo moţno věc pořídit v době jejího pořízení (u nemovitostí, zejména 
staveb, cena v době jejich postavení), bez odpočtu opotřebení. Vyskytuje se nejčastěji v 
účetní evidenci. [5] 
4.3 Cena reprodukční 
Je to cena, za kterou by bylo moţné v současné době a na stávajícím místě předmětnou 
stavbu znovu postavit (pořídit - reprodukovat). Proto je někdy označována také jako 
cena reprodukční pořizovací (např. viz § 25, odst. 1, písm. a, zákona číslo 563/1991 Sb., 
kde by však bylo logicky vhodnější pouţití ceny reprodukční časové neţ reprodukční 
pořizovací.) Není přitom vůbec důleţité, kdy a za jakou pořizovací cenu byla stavba 
skutečně postavena a do jaké míry je opotřebena. Pro stanovení této ceny existuje 
několik metod, lze ji zjistit například poloţkovým rozpočtem stavby, rozpočtováním 
pomocí agregovaných poloţek, nebo porovnáním s obdobnými realizovanými stavbami 
pomocí technicko-hospodářských ukazatelů (např. ÚRS). [6] 
4.4 Věcná hodnota 
(téţ "substanční hodnota", dle právního názvosloví "časová cena") je v podstatě 
reprodukční cenou stavby, sníţenou o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně 
opotřebené stavbě stejného stáří a přiměřené intenzity uţívání, ve výsledku pak sníţená 
o náklady na odstranění případných váţných závad. [5] 
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4.5 Výnosová hodnota 
Jde o cenu, která je určena ve stejné výši jakou je výše jistiny, kterou by bylo nutné 
uloţit do peněţního ústavu, abychom při stanovené úrokové sazbě získali stejný výnos, 
jaký bychom měli z předmětné nemovitosti při jejím optimálním vyuţití. Tato cena má 
dvě formy, a to buď kapitalizovanou, ve které se promítá i vliv kapitalizace jistiny, nebo 
nekapitalizovanou. Jde o jednu z metod, která se pouţívá při odhadu trţní ceny stavby. 
V odborné literatuře je často označována pouze jako výnosová hodnota stavby, je ale 
třeba si uvědomit, ţe tato výnosová hodnota věci je v konečné fázi vyjádřena peněţní 
částkou a zde uţ jde o cenu, tedy cenu výnosovou. [5] 
4.6 Cena obecná (obvyklá, tržní) 
Pod pojmem cena obvyklá se rozumí cena, která je stanovena jako průměrná cena z 
velkého počtu dohodnutých kupních a prodejních cen obdobných staveb v daném místě 
a čase. Tato cena není skutečnou trţní cenou konkrétní stavby, ale je pouze určitou 
představou o ceně stavby vytvořenou na základě informací shromáţděných o úrovni 
kupních cen obdobných staveb v daných podmínkách. [5] 
Tato cena je přesně definována zákonem číslo 151/1997 Sb. takto: 
Obvyklou cenou se rozumí cena, která by byla dosaţena při prodejích stejného, 
popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné sluţby v 
obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvaţují všechny 
okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných 
okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a 
kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo sluţbě 
vyplývající z osobního vztahu k nim. [7] 
Obvyklou cenu lze zjistit pouze na základě analýzy trhu, a to porovnáním s cenami jiţ 
proběhlých obchodních transakcí, které byly v daném místě a čase realizovány. Pokud 
neexistuje v daném místě a čase dostatečné mnoţství jiţ obchodovaných věcí 
obdobného charakteru, není ani moţné určit obvyklou cenu, protoţe ţádná obvyklá cena 
prostě v místě není známa a neexistuje. [6] 
4.7 Mimořádná cena  
Mimořádnou cenou se rozumí cena, do jejíţ výše se promítly mimořádné okolnosti trhu, 
osobní poměry prodávajícího nebo kupujícího nebo vliv zvláštní obliby. [35] 
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4.8 Výchozí cena 
Výchozí cena je při výpočtech některé z výše uvedených cen (hodnot) pojem pro cenu 
nové stavby, bez odpočtu opotřebení, tj. cena nákladová. Od výchozí ceny, zejména pro 
výpočet věcné hodnoty představující technickou stránku nemovitosti, se odečítá 
opotřebení (znehodnocení). Na znehodnocení má vliv stáří staveb, ţivotnost i technický 
stav stavby. [5] 
4.9 Stopcena 
Je to cena, stanovená v souladu s vládním nařízením číslo 175/1939 Sb., o zákazu 
zvyšování cen. Tímto nařízením bylo stanoveno, ţe od data 20. 6. 1939 je zakázáno 
zvyšovat ceny. Stopceny platily aţ do vydání jiného cenového předpisu. Pro stavby v 
osobním vlastnictví tedy aţ do 30. 4. 1964, do nabytí účinnosti vyhlášky číslo 73/1964 
Sb., ale pro nemovitosti v soukromém vlastnictví ještě déle. U pozemků je to aţ do 31. 
3. 1979 a u staveb aţ do 31. 12. 1984. Ani naivní představa o tom, ţe autor tímto 
označením myslí vlastnictví osoby není uspokojivým vysvětlením, protoţe z uvedeného 
označení stejně vůbec nevyplývá, zda jde o osobu fyzickou nebo o osobu právnickou. 
Se stopcenami se však setkáváme i dnes například při zjištění administrativní ceny 
stavby k datu platnosti stopcen. [5] 
4.10 Jednotková cen, základní cena 
U sledované nemovitosti (nebo pozemku) se zjistí její velikost, která je v jednotkách m3, 
m
2
, ha, ks, t). Poté se zjistí cena jedné jednotky. Z těchto hodnot dokáţeme zjistit cenu 
nemovitosti. [5] 
S jednotkovou cenou se můţeme setkat především v souvislosti s prodejem pozemků 
k zemědělským účelům. Při výpočtu odhadní ceny se vyuţívá bonitované půdně 
ekologické jednotky (BPEJ).  
BPEJ zemědělských pozemků pětimístným číselným kódem vyjadřuje hlavní půdní a 
klimatické podmínky, které mají vliv na produkční schopnost zemědělské půdy a její 
ekonomické ohodnocení.  
První číslice kódu BPEJ značí příslušnost ke klimatickému regionu (0 - 9), druhá a třetí 
číslice vymezuje příslušnost k určité hlavní půdní jednotce (01 - 78), čtvrtá číslice 
stanoví kombinaci svaţitosti a expozice pozemku ke světovým stranám a pátá číslice 
určuje kombinaci hloubky půdního profilu a jeho skeletovitosti.  




Pouţívá se při oceňování podniku. Jestliţe investor kupuje podnik, nekupuje pouze 
nemovitosti, ale také trh s moţnostmi dalšího rozvoje, kvalifikované pracovníku 
(moţnost jejich vyuţití), obchodní značku, ochrannou známku a další. 
Goodwill tedy chápeme jako čistou hodnotu dodatečné renty v den ohodnocení ve výši 




Představme si investora společnosti ZZZ a. s. který koupí firmu YYYY s.r.o. K zjištění 
goodwillu firmy je třeba zjisti účetní hodnotu všech aktiv firmy YYYY s.r.o. 
 Pozemky 6 000 000 Kč 
 Nemovitosti   5 000 000 Kč 
 Auta         5 000 000 Kč 
 Pohledávky    4 000 000 Kč 
 Zboţí         3 000 000 Kč 
 Závazky       8 000 000 Kč 
Celková aktivy firmy činí 23 000 000 Kč a závazky 8 000 000 Kč. Odečteme-li závazky 
od aktiv, zjistíme, ţe hodnota firmy činí 15 000 000 Kč. Protoţe však společnost byla 
koupena za 23 000 000 Kč, stává se rozdíl 8 000 000 Kč goodwillem firmy. [9] 
4.12 Koeficient prodejnosti 
Průměr mezi zprůměrovanými skutečně dosaţenými prodejními cenami a časovými 
cenami nemovitostí určitého, resp. srovnatelného typu v rozhodné době a v rozhodném 
místě. Pouţívá se zpravidla při porovnávací metodě zjištění obvyklé ceny. [5] 
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5 Oceňování nemovitých věcí, metody oceňování 
Od 1. 1. 1998 nabyl účinnosti zákon č. 151/1997 Sb., který se zabývá oceňováním 
majetku. Uplatní se hlavně tehdy, nedochází-li ke koupi a prodeji a tudíţ nelze aplikovat 
zákon o cenách č.526/1990 Sb. 
Účel oceňování vychází z potřeb, pro které je odhad vytvořen. Jde tedy o odhadnutí 
hodnoty majetku. 
Oceňování můţe být vyţadováno pro účely: 
 Převod, přechod, dělení nebo navyšování vlastnictví 
 Financování a úvěrování 
 Škody na majetku 
 Účetnictví 
 Daně a poplatky 
 Investiční, arbitráţní a trţní poradenství 
 Pojišťovnictví 
Většina ocenění je prováděna pro převody majetku nebo jiné transakce, ale vţdy je 
měřítkem hodnota majetku na trhu, tedy částka, za kterou by mohl být realizován 
prodej.  
Oceňování nemovitostí (majetku) je postaveno zásadně na práci s informacemi, na 
podmínkách trhu, na vývoji cen, na tendencích v politice, v ekonomice, na 
hospodářských výsledcích a předpokladech, a jen tak je moţné ověřovat srovnatelné 
podmínky na návrh nějaké ceny. 
5.1 Tržně srovnávací metoda 
Při ocenění srovnávací metodou stanovujeme hodnotu oceňovaného nemovitého a 
movitého majetku pomocí analýzy prodejů srovnatelných nemovitých a movitých 
majetků v nedávném období. Při oceňování nemovitostí jsou analyzovány podobné 
majetky nedávno prodané nebo nabídnuté k prodeji v současných trţních podmínkách. 
Tyto majetky jsou porovnány s oceňovaným majetkem a následně jsou provedeny 
úpravy na základě rozdílností ve faktorech, jako jsou práva vztahující se k majetku, 
způsob platby ceny, datum prodeje, lokalita, typ, stáří a technický stav majetku a 
pravděpodobné budoucí vyuţití. Srovnávací metoda je nejpouţívanější metodou pro 
ocenění pozemků a obecně vyuţitelného majetku, pro který je k dispozici dostatek 
trţních informací. 
Tato metoda se pouţívá také pro ocenění strojů a zařízení, jejichţ prodejní ceny na trhu 
pouţitých prostředků jsou známy. Pokud je trţní hodnota stanovena za předpokladu 
pokračování současného vyuţití a odpovídajících příjmů z majetku, uvaţuje tato metoda 
rovněţ nabídkové ceny na trhu pouţitých prostředků, včetně nákladů na dopravu, 
instalaci, celních poplatků a všech aplikovaných nepřímých nákladů. 
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Variantou k přímé srovnávací metodě je pouţití známých jednotkových cen. Trţní ceny 
z nedávné doby majetků roztříděných s ohledem na jejich stáří jsou porovnány s 
jednotkovými cenami, jako jsou např. náklady na pořízení majetku jakoţto nového. 
Tento poměr mezi trţními cenami a reprodukčními náklady je aplikován na obdobně 
klasifikované majetky v případech, kdy na trhu s pouţitými prostředky není dostatek 
vhodných majetků přímo srovnatelných s předmětným zařízením. [5], 
5.2 Nákladová metoda 
Nákladová metoda je postupem ocenění vyuţívaným pro odhadnutí trţní hodnoty, který 
je zaloţený na rozdílu nákladů znovupořízení nebo nahrazení oceňovaného majetku a 
sráţek za veškeré důvody znehodnocení včetně fyzického opotřebení, funkčních a 
ekonomických nedostatků, pokud existují a lze je změřit. Tato metoda podává celkově 
nejspolehlivější indikaci hodnoty staveb, novějších aktiv, účelových budov, speciálních 
inţenýrských staveb, systémů a speciálních strojů a zařízení. 
Nákladová metoda je vzhledem k ocenění obchodního podílu ve společnosti definována 
jako metoda ocenění čistých aktiv, v níţ je trţní hodnota podniku rovna rozdílu sumy 
trţních hodnot jeho aktiv a trţní hodnoty jeho neúročených krátkodobých závazků. [10] 
5.3 Výnosová metoda 
Výnosové oceňování je jednou ze standardních metod zjišťování odhadu obvyklé ceny, 
resp. trţní ceny, mezinárodně uznávanou a pouţívanou. Výnosová hodnota vyjadřuje 
schopnost nemovitosti vytvářet výnos. Dosahovaný výnos je pak charakteristikou 
uţitkovosti. Pro stanovení výnosové hodnoty je zvolen propočet způsobem přímé 
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaţitelného ročního výnosu podle výrazu:  
 
                  
                         
                             
                   
 
Při kapitalizaci trvale dosaţitelného ročního výnosu, je moţné si zjednodušeně 
představit výnosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které při uloţení do 
peněţního ústavu, budou úroky stejné jako roční výnos nemovitosti. Je důleţité si 
uvědomit, ţe výnos, a z něj odvozenou výnosovou hodnotu nemovitosti, není moţné 
povaţovat za hodnotou fixní a je nutné ji aktualizovat v návaznosti na změny 
podstatných vstupů, tj. především výši úrokové míry kapitalizace, vývoj úrovně 
nájemného, cen stavebních prací, nákladů na správu a údrţbu. Je tedy nutné vzít tuto 
flexibilitu ohodnocení nemovitosti výnosovou metodou v úvahu, a povaţovat ji za jeden 
z podkladů odhadu obvyklé (trţní) ceny. [5] 
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Vychází se z předpokladu, ţe majitel nemovitost pronajímá za účelem dosaţení trvale 
výnosu. Výnos je stanoven jako rozdíl příjmů z nájemného a výdajů, resp. nákladů 
vynaloţených z titulu vlastnictví, provozování a pronajímání objektu. Výnosová 
hodnota vyjadřuje tzv. "věčnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemků). Vyuţití a 
výnosová hodnota zastavěného pozemku je dána vyuţitím a výnosovou hodnotou 
stavby. Pro vyjádření "věčné renty" je nutné v nákladech uvaţovat s vytvářením rezervy 
na obnovu stavby tak, aby byl "střádán" kapitál na rekonstrukce a modernizace 
prodluţující ţivotnost budov (obnovovací investice), nebo na vybudování stavby nové 
po skončení její ţivotnosti.  
Úroková míra kapitalizace: Volba, resp. kalkulace úrokové míry kapitalizace je 
důleţitým faktorem při výpočtu výnosové hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z 
moţného průměrného zúročení peněz na kapitálovém trhu, tj. z alternativního způsobu 
investování. Vychází se při tom z průměrného bezrizikového, resp. málo rizikového 
zúročení peněz na kapitálovém trhu (Státní dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské 
investiční banky, hypotéční zástavní listy apod.), které se s přihlédnutím k druhu 
nemovitosti, způsobu vyuţití a k situaci na trhu s nemovitostmi zvýší o míru rizika při 
nákupu konkrétní nemovitosti. Protoţe to jiţ náš trh s nemovitostmi umoţňuje 
(nemovitosti se nabízí současně k pronájmu nebo ke koupi), doporučujeme úrokovou 
míru kapitalizace odvozenou z kapitálového trhu korigovat přímou analýzou trhu s 
nemovitostmi, tj. reálným očekáváním investorů na tomto trhu. Takto stanovená 
úroková míra kapitalizace představuje tedy výnos určitého typu nemovitosti vztaţený k 
jejich trţním cenám. Jako reálnou úrokovou míru kapitalizace doporučujeme na základě 
shora uvedeného, uvaţovat pro běţné nemovitosti v rozpětí 6.0 - 12.0 %.  
Pro zjištění výnosu je zjištění a stanovení nájemného podstatnou otázkou. Zdrojem 
příjmu pro stanovení výnosu z nemovitosti je pouze "čisté nájemné" (základní 
nájemné), bez úhrad za plnění a sluţby spojené s uţíváním tj. např.: 
 teplo a teplou vodu, 
 vodné a stočné, 
 elektrickou energii, 
 výkony spojů, 
 případné další sluţby sjednané individuálně, 
 vybavení bytu, 
 a pod. 
Uvedené náklady hrazené mimo nájemné se nepodílí na tvorbě výnosu. Vzhledem k 
účelu, pro který je hodnocení prováděno, tj. pro odhad obvyklé ceny, resp. trţní ceny, je 
pro objektivní vyjádření výnosové hodnoty nutné uvaţovat s nájemným stanoveným v 
relaci odpovídající současné nabídce a poptávce na trhu, lokalitě a kvalitě pronajímané 
nemovitosti. Nájemné u bytů, u kterých je právní nárok na regulované nájemné, je nutné 
respektovat. [10], [11] 
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Na internetu jsou zdarma některé aplikace, které lze vyuţít pro rychlé stanovení odhadní 
ceny nemovitosti výnosovou metodou. Uţivatel do aplikace zadá jednotlivé hodnoty. 
Aplikace mu z těchto hodnot sama vypočítá odhadní cenu nemovitosti. Zde je odkaz na 
jednu z kalkulaček, která se nachází na portále idnes.cz. 
Odkaz na on-line kalkulačka: 
http://kalkulacky.idnes.cz/cr_vynosove-ocenovani-nemovitosti.php 
5.4 Náklady na pořízení majetku jakožto nového 
Náklady na vybudování stejného nebo obdobného majetku jako celku vybudovaného 
najednou, při současných trţních cenách materiálu, práce a sériově vyráběných zařízení, 
plateb subdodavatelům, ale s vyloučením nákladů na přesčasovou práci, prémií za práci 
a vícenákladů spojených s obstaráním materiálu. [12] 
5.5 Náklady na nahrazení majetku jakožto nového 
Náklady na nahrazení majetku obdobným novým moderním majetkem, který bude 
poskytovat stejnou výrobní kapacitu a uţitek jako existující majetek. Nový majetek 
bude jako celek vybudován najednou za pouţití současných technologií a konstrukčních 
materiálů, za současných cen materiálu, práce a sériově vyráběných zařízení; včetně 
plateb kryjících ceny, reţii a zisk subkontraktorů, ale s vyloučením nákladů na 
přesčasovou práci, prémií za práci a vícenákladů spojených s obstaráním materiálu nebo 
zařízení. [13]  
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6 Co negativně ovlivňuje cenu nemovitosti 
Cenu nemovitosti ovlivňuje několik faktorů, které je potřeba zohlednit při zjišťování 
ceny nemovitosti. V této kapitole se zaměřím na ty faktory, které cenu nemovitosti 
posunují směrem dolů. Jestliţe kupující dokáţe přes internet nahlíţet do katastru 
nemovitostí nebo si dá práci a zajde si přímo na katastrální úřad, z listu vlastnictví můţe 
zjistit, jestli nemovitost není zatíţena některou z právních vad. V nejčastějších 
případech se jedná o věcná břemena a zástavní práva. 
Katastr nemovitostí hovoří o tzv. jiných právech, které jsou na nemovitost vázány. Tyto 
právní vady (při prodeji nemovitosti) můţeme vyčíst z listu vlastnictví kaţdé 
nemovitosti. 
6.1 Věcné břemeno 
Věcné břemeno je věcné právo, které omezuje vlastníka nemovité věci ve prospěch 
jiného tak, ţe vlastník je povinen něco trpět, něco konat nebo něčeho se zdrţet.  Jako 
příklad můţeme uvést, ţe vlastník nemovitosti přenechává jiné osobě objekt (nebo 
vybrané části objektu) do uţívání. Můţe jít například o rodiče, kteří vlastnili rodinný 
domek, který převedli na své děti. Aby však měli jistotu, ţe budou moci v tomto 
rodinném domku doţít, nechají si zřídit věcné břemeno ve svůj prospěch. Toto věcné 
břemeno zanikne smrtí člověka, v jehoţ prospěch je zřízeno. 
Dalším příkladem můţe být, jestliţe je k více pozemkům jediná přístupová cesta. 
Majitel této příjezdové cesty můţe zřídit věcné břemeno ve prospěch majitelů 
nemovitosti.  
Existují dva typy věcných břemen: 
 Věcné břemeno pro konkrétní osobu - oprávněné osoby přicházejí v úvahu 
například v situaci, kdy chceme konkrétní osobě poskytnout právo uţívat nemovitost, 
aniţ by byla jejím vlastníkem. 
 Věcné břemeno pro každého vlastníka oprávněné nemovitosti - oprávněná 
nemovitost se vyuţije v situaci, kdy například kaţdý vlastník oprávněné nemovitosti má 
mít právo uţívat část jiné nemovitosti (například pozemku) jako přístupovou cestu 
k dané oprávněné nemovitosti. [14] 
Při prodeji nemovitostí věcné břemeno nezaniká. 
6.2 Služebnosti 
Sluţebnost zatěţuje věc jako věcné právo tak, ţe vlastník zatíţené věci musí ve 
prospěch jiného něco trpět nebo něčeho se zdrţet. Přitom platí, ţe vlastník můţe zatíţit 
svůj pozemek sluţebností i ve prospěch jiného svého pozemku. 
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O sluţebnosti je psáno v ustanovení zákona č.40/1964 Sb. §151 a č. 89/2012 Sb. § 1257 
aţ 1302. 
6.2.1 Druhy služebností 
Úprava se věnuje zvláštnostem kaţdé z nich, které povaţuje za uţitečné v zákoně 
vymezit pro ten případ, ţe se strany nerozhodnou pro odlišná, jim více vyhovující, 
pravidla. NOZ se věnuje např. těmto druhům sluţebností: 
 Pozemkové sluţebnosti 
 Osobní sluţebnosti 
 Sluţebnost inţenýrské sítě 
 Uţívací právo 
 Opora cizí stavby 
 Poţívací právo 
 Právo na svod dešťové vody 
 Sluţebnost bytu 
 Sluţebnost stezky, průhonu a cesty 
 Právo pastvy [15] 
6.3 Zástavní práva 
Zástavní právo je vyuţíváno jako ochrana pro osobu, které je vůči majiteli nemovitosti 
věřitelem. Jde tedy o zajištění pohledávky pro případ, ţe dluh nebude včas zaplacen 
(splněn) s tím, ţe v tomto případě bude věřitel uspokojen z prodeje této nemovitosti.  
Nejčastěji se v roli věřitele vyskytuje banka, která majiteli poskytla úvěr na zakoupení 
nemovitosti. Ten je povinen bance splácet tento úvěr podle dohodnutých podmínek. 
Pokud tak přestane činit, má banka právo na uspokojení své zbývající pohledávky 
z prodeje této nemovitosti. 
Pokud je pohledávka zajištěna ve více zástavách, jedná se o tzv. vespolné zástavní 
právo. Právně je upraveno podle občanského zákoníku. Jde o §152-174. [16] 
Zástavní právo nezaniká při změně vlastníka. Nový vlastník se stává dluţníkem, resp. 
pokud věřitel bude chtít uspokojit svoji pohledávku z prodeje zastavené nemovitosti, 
změna vlastníka ho v tomto nijak neomezuje.  
Nový občanský zákoník řeší i situaci, kdy nový majitel zakoupil danou věc v dobré víře, 
ţe na zakoupené věci nevázne ţádné zástavní právo. Pokud zástavní právo není uvedeno 
v některém z veřejně přístupných seznamů (veřejný seznam nebo rejstřík zástav nebo 
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výpis z katastru nemovitostí), je potřeba chránit dobrou víru nového majitele. V tomto 
případě zástavní právo zaniká. [17] 
Zástavní právo tedy zanikne společně se zánikem pohledávky (zaplacením pohledávky) 
nebo písemnou dohodou nebo uplynutím doby, po kterou je zástavní právo zřízeno nebo 
vzdáním se zástavního práva ze strany věřitele. 
6.3.1 Budoucí zástavní právo 
Hovoří prakticky o tom stejném jako zástavní právo. Jedinou změnou je, ţe nemovitost 
bude zastavena aţ v budoucnu.  
6.3.2 Podzástavní právo 
Podzástavní právo vznikne zastavením pohledávky zajištěné zástavním právem, jestliţe 
zástavou je nemovitost. 
Při zadávání podzástavního práva se postupuje stejně jako při zadávání zástavního 
práva. Vše, co je uvedeno pro zástavní právo, platí i pro podzástavní právo. 
6.4 Předkupní právo 
Občanský zákoník platný od 1. ledna 2014 upravuje předkupní právo dle §2140-2149. 
Právní vztah předkupní právo nařizuje vlastníkovi nemovitosti, aby přednostně nabídl 
nemovitosti osobě, v jejíţ prospěch je předkupní právo zřízeno. Účelem předkupního 
práva je zajištění přednostního postavení oprávněného pro nabytí předmětu.  
Předkupní právo vzniká: 
 Na základě smlouvy 
 Ze zákona 
Předkupní právo na základě smlouvy vzniká dohodou obou stran při prodeji 
nemovitosti. Dále můţe být toto právo zapsáno v nájemní či darovací smlouvě nebo 
smlouvě o výpůjčce.   
Ze zákona vzniká předkupní právo v různých situacích.  
Jestliţe se tedy majitel rozhodne nemovitost prodat, musí osobě, které má předkupní 
právo, učinit konkrétní nabídku, které by měla obsahovat všechny náleţitosti, tak jako 
například kupní smlouva (cenu, termín prodeje, atd.). Jestliţe tato osoba předkupní 
právo nevyuţije, můţe majitel nemovitost prodat jinému zájemci. Najde-li prodávající 
zájemce, který nebude souhlasit s nabízenou cenou (bude poţadovat slevu), musí 
nejdříve prodávající opět učinit nabídku osobě, které má předkupní právo. Aţ poté můţe 
nemovitost prodat jinému zájemci. [18] 
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6.4.1 Předkupní právo u spoluvlastnictví 
Aţ dosud platilo, ţe spolumajitel, který se chtěl svého podílu zbavit a prodat jej někomu 
jinému neţ osobě blízké, musel ho nabídnout ke koupi ostatním osobám s vlastnickým 
právem. A teprve kdyţ o tento podíl nikdo nejevil zájem, mohl jej prodat někomu 
třetímu a to za stejnou cenu, za kterou majitel nabízel svůj podíl spoluvlastníkům. 
Od 1. ledna 2014 spolumajitel nemovitosti nebo pozemku při prodeji svého podílu 
nemusí nejdříve učinit nabídku ostatním spolumajitelům.   
Výjimku bude tvořit pouze případ, kdy spoluvlastnictví vznikne na základě právní moci 
– například v případě dědictví nebo rozhodnutím soudu. Pak se předkupní právo uplatní, 
ovšem jen po omezenou dobu šesti měsíců. 
Nový občanský zákoník stanovil lhůty, ve které se mohou spolumajitelé vypořádat. 
Tedy do konce roku 2014 platí staré pravidlo, ţe spolumajitel při prodeji svého podílu 
musí učinit nabídku ostatním spolumajitelům. [19] 
6.5 Právo stavby 
 Jednou z největších novinek NOZ oproti OZ je znovuzavedení práva stavby do českého 
občanského práva (§1240 a násl.). Hlavním důvodem zavedení této změny je, ţe stavba 
je součástí pozemku, nemůţe mít tedy rozdílné vlastníky. 
Právo stavby znal český zákoník jiţ dříve, ale v roce 1950 při tvorbě stručnějšího 
občanského zákoníku jej tvůrci opomenuli. Od roku 1964 právo stavby tedy nebylo 
v právním řádu. 
Nový občanský zákoník, platný od 1. ledna 2014, navrací právo stavby zpět do právního 
řádu. 
Právo stavby dočasně umoţní zřízení stavby na cizím pozemku. Právo stavby je 
povaţováno za nemovitost a zapisuje se do katastru nemovitostí. Zaloţit právo stavby 
lze zejména úplatnou či bezplatnou smlouvou, maximálně na 99 let. 
Praktický přínos tvůrci zákoníku vidí v tom, ţe právo stavby bude předmětem 
vlastnictví, čili bude jej moţné převádět, dědit i zatěţovat (např. zástavním právem). 
Při zřízení práva stavby je následně zřízená stavba součástí práva stavby, nikoliv 
pozemku. Teprve po zániku práva stavby se stavba jako taková stane součástí pozemku 
a „přiroste“ tak automaticky do vlastnictví jeho majitele. Aby v takovém případě však 
vlastník pozemku nemusel stavebníkovi poskytnout náhradu ve výši jedné poloviny 
obvyklé ceny stavby v době zániku práva, musí se výše náhrady smluvně upravit 
odlišným způsobem. [19] 
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6.6 Nájem 
Pronájem je právní vztah mezi dvěma subjekty, kdy jeden subjekt přenechává druhému 
předem domluvené prostory za předem domluvenou úplatu a na sjednanou dobu. Doba, 
na kterou se nájemné uzavírá, můţe být doba určitá (předem sjednaná) nebo doba 
neurčitá. Součástí nájemní smlouvy jsou i podmínky, které nájemní smlouvu ruší. První 
podmínkou je výpovědní lhůta, která můţe být jak ze strany nájemce, tak ze strany 
pronajímatele. Nájemní smlouva také zaniká uplynutím sjednané doby. 
Při prodeji pronajaté nemovitosti nájemní smlouva nezaniká. Nový majitel je povinen 
nechat nemovitost v uţívání po dobu trvání smlouvy. Pokud je ve smlouvě uvedeno, 
můţe pronajímatel (nový majitel) ukončit nájemní smlouvu po uplynutí výpovědní 
lhůty. Nájemné náleţí vţdy aktuálnímu majiteli, tedy po prodeji nemovitosti platí 
nájemce nájemné novému majiteli. 
6.7 Pacht 
Stejně jako nájem je pacht závazkový vztah, jehoţ předmětem je dočasné přenechání 
věci k uţití jinému. Pacht je přitom novým smluvním typem, který oproti stávající 
právní úpravě zavádí nový občanský zákoník. Nájem je upraven v ustanoveních § 2201-
2331. Pacht je upraven v § 2332-2357, přičemţ se na něj přiměřeně pouţijí obecná 
ustanovení o nájmu. 
Pachtem se pak rozumí přenechání individuálně určené věci, popř. souboru věcí (např. 
pole, závodu) k dočasnému uţívání a poţívání jinému (pachtýři), a to za úplatu 
(pachtovné) nebo za poskytnutí poměrné části výnosu z věci. Znaky pachtu jsou tak 
shodné se znaky nájmu, ale navíc je zde moţnost věc poţívat, tj. brát z ní plody a jiné 
uţitky. Z toho vyplývá, ţe předmětem pachtu můţe být jen věc přinášející výnos / 
uţitky, přičemţ výnosem mohou být buď plody naturální (např. úroda na poli), nebo 
civilní (typicky peněţní zisk). [21] 
6.8 Budoucí výměnek 
Jde o další pojem, který znal právní systém uţ dříve. Dnes se pouţívá termín výměnek, 
dříve narození mohou znát termín „vejminek“.  
Právo výměnku vyuţije majitel nemovitosti tehdy, chce-li svůj dům darovat jiné osobě, 
ale zároveň chce mít jistotu, ţe tento dům bude moci uţívat aţ do svojí smrti. Do konce 
minulého roku se v tomto případě vyuţilo darování nemovitosti, která byla zatíţena 
věcný břemenem doţití nebo rodového obyčejového práva. 
Výměnku je v novém občanském zákonu věnován §2707-2715. [22]  
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6.9 Správa svěřeneckého fondu 
V občanském zákoníku, který je platný od 1. 1. 2014 se v §1448 aţ §1452 hovoří o 
pojmu svěřeneckého fondu a jeho vzniku. Svěřenecký fond se vytváří vyčleněním 
majetku z vlastnictví zakladatele tak, ţe ten svěří správci majetek k určitému účelu 
smlouvou nebo pořízením pro případ smrti a svěřenecký správce se zaváţe tento 
majetek drţet a spravovat.  Vlastnická práva k majetku ve svěřeneckém fondu vykonává 
vlastním jménem na účet fondu svěřenecký správce; majetek ve svěřeneckém fondu 
však není ani vlastnictvím správce, ani vlastnictvím zakladatele, ani vlastnictvím osoby, 
které má být ze svěřeneckého fondu plněno. Hlavním účelem veřejně prospěšného 
svěřeneckého fondu nemůţe být dosahování zisku nebo provozování závodu. [23] 
6.10 Výhrada vlastnického práva 
Výhrada vlastnického práva je popsána v §2132 aţ §2134. Prodávající má právo se 
vyhradit k věci vlastnického práva a to tak, ţe kupující se stane vlastníkem aţ po 
zaplacení celé částky. [24] 
6.11 Výhrada práva zpětné koupě 
Uţ název sám o sobě říká, co opravňuje prodávajícího. Z ujednání o výhradě zpětné 
koupě vzniká kupujícímu povinnost převést na poţádání věc prodávajícímu za úplatu 
zpět. Kupující vrátí prodávajícímu věc v nezhoršeném stavu a prodávající vrátí 
kupujícímu kupní cenu.  
Této výhradě se věnuje nový občanský zákoník v §2135 aţ §2138. [24] 
6.12 Výhrada práva zpětného prodeje 
Obdoba předchozí výhrady, jen v opačném sledu. Kupující si vymíní, ţe můţe vrátit věc 
prodávajícímu a ten je povinen věc přijmou a zaplatit kupní cenu. 
6.13 Přídatné spoluvlastnictví 
Věc náleţící společně několika vlastníkům samostatných věcí určených k takovému 
uţívání, ţe tyto věci vytvářejí místně i účelem vymezený celek, a která slouţí 
společnému účelu tak, ţe bez ní není uţívání samostatných věcí dobře moţné, je v 
přídatném spoluvlastnictví těchto vlastníků. 
Podíl na věci v přídatném spoluvlastnictví lze převést jen za současného převodu 
vlastnického práva k věci, k jejímuţ vyuţití věc v přídatném spoluvlastnictví slouţí. 
Převádí-li se vlastnické právo k takové věci, platí, ţe se převod vztahuje i na podíl na 
věci v přídatném spoluvlastnictví. 
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Typickým příkladem můţe být nemovitost, kterou uţívají vlastníci všech jednotek 
(bytů) v domě, a bez které by jejich uţívání nebylo moţné. [25] 
6.14 Zákaz zcizení nebo zatížení 
Je-li nemovitost zatíţena zákazem zcizení nebo zatíţení, nesmí být převedena na jiného 
vlastníka, ani nesmí být zatíţena ţádným jiným věcným právem. Smluvní strany si 
mohou například v souvislosti s převodem nemovitosti zřídit zákaz zcizení a zatíţení. 
Zákaz zcizení a zatíţení můţe být zřízen pouze na určitou a přiměřenou dobu v takovém 
zájmu strany, který je hodný právní ochrany. Aby bylo moţno zákaz zcizení a zatíţení 
zapsat do katastru nemovitostí, musí být výslovně ujednán jako věcné právo. 
Právní pojem zcizení znamená převedení majetku na jinou osobu. Často se tento pojem 
zaměňuje s pojmem odcizení. V tomto případě jde o krádeţ. [26] 
6.15 Výhrada práva lepšího kupce 
O této výhradě hovoří nový občanský zákoník pouze ve dvou paragrafech, a to §2152 a 
§2153.  
Nový občanský zákoník říká: „Uzavřením kupní smlouvy s výhradou lepšího kupce 
nabývá prodávající právo dát přednost lepšímu kupci, přihlásí-li se v určené lhůtě. Tato 
lhůta činí u movitých věcí tři dny a u nemovitých věcí jeden rok od uzavření smlouvy. 
Zda je nový kupec lepší, rozhoduje prodávající; můţe dát zejména přednost novému 
kupci, třebaţe první nabízí vyšší cenu.“ [23] 
6.16 Koupě na zkoušku 
Kdo koupí věc na zkoušku, kupuje s podmínkou, ţe věc ve zkušební lhůtě schválí 
(§ 2150 odst. 1 NOZ). 
Pokud si strany neujednají zkušební lhůtu, činí u movitých věcí tři dny a u nemovitých 
věcí jeden rok od uzavření smlouvy. Zkušební doba dle dosavadní právní úpravy 
obchodního zákoníku (§ 471) činí tři měsíce od uzavření smlouvy. 
Platí, ţe kupující věc schválil, neodmítl-li ji ve zkušební době (§ 2151 odst. 2 NOZ). 
Kupující nemá právo věc odmítnout, nemůţe-li ji vrátit ve stavu, v jakém ji převzal. 
Ke změnám vyvolaným vyzkoušením věci se nepřihlíţí (§ 2151 odst. 3 NOZ). [27] 
6.17 Vzdání se práva na náhradu škody na pozemku 
V katastrálním zákoně je dovoleno, aby se smluvní strany mohly dohodnout, ţe vlastník 
pozemku nebude po druhé smluvní straně poţadovat náhradu škody, kterou by tato 
druhá smluvní strana (např. soused, nájemce nebo oprávněný z věcného břemene) 
způsobila na jeho pozemku. Aby bylo moţno vzdání se práva na náhradu škody na 
pozemku zapsat do katastru nemovitostí, je třeba, aby smluvní strany vyjádřily vůli, aby 
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právo působilo i proti pozdějším vlastníkům, například tím způsobem, ţe jej výslovně 
ujednají jako věcné právo. [28] 
6.18 Změna územního plánu, záplavová oblast, okolní stavby  
Vady nemovitosti, které přímo nemůţeme vyčíst z listu vlastnictví, jsou ty vlivy okolí, 
které přímo působí na danou nemovitost. Nejde přímo o vady, kvůli kterým by 
nemovitost nešla prodat, ale mohou mít malý či velký vliv na konečnou prodejní cenu.  
Mezi tyto vady můţeme přiřadit dodatečné změny územního plánu, které povolí 
některou stavbu, která můţe zhoršovat např. bydlení v této oblasti. Dalším problémem 
můţe být i nemovitost nacházející se v záplavové oblasti. S tímto mohou mít problém 
poté banky, u kterých chce nový majitel zajistit hypotéční úvěr nebo pojišťovny, které 
nechtějí takovou nemovitost pojistit vůči přírodním ţivlům. 
Okolí stavby velice ovlivňuje samotnou hodnotu stavby. Pokud se budeme bavit o 
nemovitostech, které slouţí k bydlení, tak si poměrně jednoduše můţeme změnit 
samotný interiér bytu, ale velice sloţitě (pokud to vůbec půjde) můţeme ovlivnit okolí 
rodinného nebo bytového domu. Stavby v okolí mohou ovlivnit bydlení jak negativně, 
tak i pozitivně. 
Pozitivním přínosem pro bydlení můţe být postavení ochodu s potravinami, menší 
rekreační oblast (park, dětské hřiště), školka, ordinace lékaře a mnoho dalších.  
Mezi stavby, které negativně ovlivní bydlení, patří např. ţeleznice, letiště, výškové 
budovy, vznik průmyslové oblasti a další.  
Vzpomínám si na příklad z praxe, kdy investor postavil bytový dům v blízkosti 
ţeleznice, ale mnoho realitním makléřům se nedařilo prodat jediný byt. Kupující 
odradila blízkost ţeleznice a strach, ţe projíţdějící vlaky je budou rušit a obtěţovat.  
Jeden makléř si zjistil podle jízdního řádu, kdy přesně vlaky jezdí. Věděl, ţe prohlídky 
musí dělat v termínu, kdy okolo nepojede ţádný vlak. Přivedl si tedy klienty na 
prohlídky v termínu, kdy neměl projet ţádný vlak. Avšak neuvědomil si, ţe v této době 
místo osobních vlaků jezdí vlaky nákladní. A jeden takový se prohnal okolo domu 
v průběhu prohlídky. Jeho záměr tedy nevyšel. 
Po jisté době se k těmto bytům dostal jiný makléř, který na svoje náklady zakoupil 
televizi a umístil ji vţdy do toho bytu, kde měl mít prohlídku. Před kaţdou prohlídkou 
televizi pustil (ne samozřejmě příliš hlasitě) a lidé, kteří přišli na prohlídku, si ani 
nevšimli, ţe okolo nějaký vlak projel. Na dotazy kupujících ohledně blízké ţeleznice 
makléř vţdy ponechal čas, aby si kupující počkali na projíţdějící vlak a sami rozhodli, 
jak moc je ruší např. při zapnuté televizi. Tímto se mu podařilo prodat zbývající byty. 
Musím ale podoktnout, ţe byty se prodávaly za niţší cenu, neţ kdyby nebyly u 
ţeleznice.   
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7 Daně týkající se nemovitostí 
Daňovou oblast, která se týká nemovitostí, se kaţdému vlastníkovi vyplatí znát. 
Nejenom kvůli tomu, ţe alespoň jednou za ţivot kaţdý z nás nějakou tu nemovitost 
zakoupí nebo bude vlastnit. Bydlení je totiţ primární potřebou kaţdého člověka a 
jednou přijde doba, kdy člověk bude chtít mít svoje vlastní bydlení.  
Novinky v této oblasti přineslo nejen zrušení zákona č. 357/1992 Sb., který hovořil o 
dani dědické, darovací a z převodu nemovitosti. Ten byl nahrazen zákonem o dani 
z nabytí nemovitých věcí. Ještě před tím, neţ zákon nabyl účinnosti (dne 1. 1. 2014) 
nastala další úprava. Tentokrát opatřením Senátu č. 340/2013 Sb.   
7.1  Daň z nemovitých věcí 
Daň z nemovitých věcí je povinen platit kaţdý, kdo vlastní nemovitost. Za kaţdou 
nemovitost se odvádí daň nemovitých věcí. Ve výjimečných případech platí daň 
z nemovitých věcí nájemce nebo uţivatel stavby nebo pozemku. Pokud jde u 
nemovitosti o podílové spoluvlastnictví, můţe kaţdý spoluvlastník platit jen svou část. 
Tato změna platí od roku 2011, do té doby platili daň spoluvlastníci společně a 
nerozdílně.  
Daňové přiznání je povinen podat kaţdý, kdo v předcházejícím roce získal (koupil nebo 
jinak nabyl) nemovitost. Přiznání je povinen podat v lednu následujícího roku. Daň je 
poplatník povinen zaplatit kaţdý rok do konce měsíce května, pokud jeho daň ze všech 
vlastněných nemovitostí není vyšší neţ 5000,- Kč. Pokud je celková daň vyšší, má 
poplatník právo zaplatit daň ve dvou splátkách. První splátku je povinen uhradit do 
konce května, druhou splátku do konce listopadu. Pokud se nemění nemovitost, tj. 
velikost nebo charakter, nemění se ani velikost daně (pokud není změněn zákon o dani 
z nemovitosti). 
Jestliţe je vypočítána daň niţší neţ 30,- Kč, je poplatník od daně osvobozen.  
Sazby daně z nemovitých věcí lze vyčíst ze zákona o dani z nemovitosti v §6 a §11. [29] 
7.2  Daň z příjmu  
Poplatníkem této daně je ten, který peníze za prodej nemovitosti obdrţí. Ve velké 
většině případů je prodávají od povinnosti platit daň z příjmu osvobozen. Přesně je to 
v případě, kdyţ prodávající nemovitost vlastnil déle neţ 5 let nebo pokud v této 
nemovitosti prokazatelně bydlel alespoň dva roky. 
Jestliţe prodávající prokáţe, ţe získané prostředky z prodeje nemovitosti vynaloţil na 
uspokojení bytové potřeby (a to do konce roku následujícího po prodeji předchozí 
nemovitosti), nebo si pořídil nemovitost k bydlení maximálně rok před prodejem této 
nemovitosti, je také osvobozen od této daně. 
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V případě, ţe prodávající nesplňuje ani jednu z těchto podmínek, je povinen zaplatit 
daň. U fyzických osob je sazba daně 15%, u právnických osob 19%. [30] 
7.3  Daň z přidané hodnoty 
Je-li majitel, který chce prodat svoji nemovitost, plátcem DPH, má povinnost zaplatit 
sníţenou sazbu DPH. Osvobozen je v případě, ţe převod nemovitosti nastane aţ po 
uplynutí třech let od nabytí této nemovitosti nebo kolaudace objektu. [31] 
Nejčastější případy povinnosti zaplatit DPH u prodeje nemovitostí mají developeři, kteří 
bezprostředně po kolaudaci (nebo i před ní) prodávají byty v právě postaveném 
bytovém domě (nebo rodinné domy). [32] 
Existuje ale moţnost, kdy dostat DPH zpět. To v případě, kdy kupující je (nebo se za 
tímto účelem stane) plátcem daně. Finančnímu úřadu tedy vzniká povinnost navrátit 
DPH kupujícímu. Ten tedy získává velice zajímavou slevu v podobě 15% z ceny 
nemovitosti. 
Poté si musí dát nový majitel pozor, aby byt neprodal dříve neţ za tři roky. Pokud by si 
tuhle skutečnost neuvědomil, musel by odvést (stejně jako developer) DPH státní 
pokladně. 
7.4  Daň z nabytí nemovitých věcí 
Nový zákon o dani z nabytí nemovitých věcí, který nahradil zákon o dani z převodu 
nemovitostí, vstoupil v účinnost 1. ledna 2014. Senát při projednávání a následném 
schvalování zákona provedl některé úpravy jeho znění oproti podobě, ve které ho 
schválila na konci loňského roku Poslanecká sněmovna. Dosavadní zákon č. 357/1992 
Sb., o dani dědické, dani darovací a dani z převodu nemovitostí byl zrušen. 
Při platnosti nového občanského zákoníku nastalo několik změn i v této oblasti. 
Největší změnou u daně z převodu nemovitých věcí je způsob zjišťování základu daně. 
Při platnosti starého občanského zákoníku se základ daně stanovil z prodejní ceny 
nemovitosti a odhadní ceny nemovitosti. Základem daně byla vţdy vyšší hodnota. 
Prodávající tedy vţdy musel nechat udělat odhad na prodávanou nemovitou věc a 
doloţit tento odhad finančnímu úřadu.  
S platností od 1. 1. 2014 se pro výpočet daně z převodu nemovitých věcí vyuţije 
prodejní cena a k ní si finanční úřad sám stanoví tzv. směrnou hodnotu. Ta bude 
vycházet z cen obdobných nemovitostí v daném místě a čase. Finanční úřad bude muset 
zohlednit druh, polohu, účel, stav, stáří, vybavení a stavebně technické parametry 
nemovité věci.  
Základem daně nyní je kupní cena nebo částka odpovídající 75% směrné hodnoty nebo 
částka odpovídající 75% zjištěné částky, při doloţení znaleckého posudku, který nesmí 
být starší neţ dva roky. 
33 
Podle mého názoru se nemusí prodávajícímu nedoloţení znaleckého posudku vyplatit, 
nemá totiţ většinou informace, z jakých hodnot bude finanční úřad vycházet, aţ bude 
zjišťovat směrnou hodnotu. Není takový problém odhadnout si cenu bytu tam, kde se 
jich na realitních serverech nabízí desítky, ale při prodeji rodinného domu se ušetřené 
peníze na odhadu nemovitosti nemusejí nakonec vyplatit.  
Poplatník si můţe od základu daně z převodu nemovitých věcí odečíst náklady a 
odměnu, kterou prokazatelně znalci zaplatil za odhad ceny nemovitosti. 
Sazba pro daň z převodu nemovitých věcí zůstává na 4% ze základu daně. Dle nařízení 
Senátu č. 340/2013 Sb. je poplatníkem daně nabyvatel, pokud se smluvní strany 
nedohodnou jinak.  
Občanský zákon hovoří o tom, ţe právo stavby je nemovitou věcí. Právě proto je 
poplatník daně povinen platit daň z převodu nemovitých věcí i případě převodu práva 
stavby. [33], [34]  
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8 Praktická část 
Cílem praktické části je na názorném příkladu ukázat metody oceňování nemovitosti. 
Teoretické popsání metod se nachází v předchozích kapitolách. Tyto teoretické 
poznatky budu demonstrovat na rodinném domě, ve kterém sám bydlím.  
8.1 Charakteristika a popis oceňované nemovitosti 
Pro oceňování jsem si vybral rodinným dům, který se nachází v Nové Vsi u Pohořelic. 
Přesná adresa domu je Nová Ves 123, 691 23 Pohořelice, okres Brno-Venkov. 
Pro další popsání tohoto domu pouţiji informace z technické zprávy. Dále jsem vyuţil 
informace, které jsou běţně dostupné při nahlíţení do katastru nemovitostí. 
Při určování ceny srovnávací metodou budu tento rodinný dům porovnávat 
s nemovitostmi z portálu sreality.cz. Proto charakterizuji tento dům i podle tabulky, 
která je u kaţdého inzerátu na tomto portálu. 
Tabulka 1: charakteristika dle sreality.cz 
Celková cena: X 
Poznámka k ceně: X 
Adresa: Nová Ves, Pohořelice 
Budova: Cihlová 
Stav objektu: Velmi dobrý 
Poloha domu: Samostatný 
Typ domu: Přízemní s podkrovím 
Podlaţí počet 2 
Plocha zastavěná: 303 m2 
Plocha uţitná 456 m2 









8.1.1 Výpis z katastru nemovitostí: 
Všechny oceňované parcely a budovy se nachází v katastrálním území Nová Ves u 
Pohořelic na LV 234. 
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Obrázek 8.1: Katastrální mapa s vyznačením pozemku, rodinného domu a garáže 
Dle výpisu z katastru nemovitostí lze vyčíst, ţe pozemek je rozdělen do 4 parcel. Čísla 
těchto parcel jsou 176/1, 176/3, 177, 179/1. Na těchto parcelách se nachází dva stavební 
objekty a to, rodinný dům a samostatná garáţ. Číslo popisné rodinného domu je 123.  
Tabulka 2: Výměra jednotlivých parcel 








8.1.2 Popis rodinného domu 
 
Obrázek 8.2: Rodinný dům – pohled ze zahrady 
Objekt se nachází v obci Nová Ves u Pohořelic. Jedná se o původně přízemní rodinný 
dům, dnes však s vybudovaným podkrovím. Realizace výstavby rodinného domu je 
z roku 1998, dostavba podkroví proběhla v roce 2006. Dispozice domu je 6 + 2 + kk. 
V přízemí se nachází dvě kuchyně, 4 místnosti (obývací pokoj, tři samostatné loţnice), 
koupelna, prádelna, dvě chodby, dvě WC, schodiště a garáţ. V podkroví se nachází 
jedna velká místnost s kuchyňským koutem, koupelna, WC, chodba, loţnice a půda.  
 
Obrázek 8.3: Fotografie podkroví 
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Dům je odkanalizován do veřejné stokové sítě, zásobování pitnou vodou je zajištěno 
napojením na veřejný vodovodní řad.  
Pro výstavbu byl pouţit systém POROTHERM. Zdivo příčkové je navrţeno z cihel 
dutých – příčkovek. Světlá výška místností v objektu je navrţena 2550mm. Nosnou 
konstrukci stropů tvoří stropní desky CSD HURDIS uloţené do patek na ocelových 
válcovaných I č. 18. 
Zastřešení je provedeno z masivního vaznicového krovu s pálenou krytinou. 
Dům můţe být vytápěn jak plynovým kotlem, tak i kotlem na tuhá paliva. Je připravena 
i moţnost vytápění pomocí solárních panelů.  
8.1.3 Popis samostatně stojící garáže 
Samostatně stojící garáţ se nachází na zahradě, za rodinným domem. Její venkovní 
rozměry jsou 5,70*11. Garáţ se dá vyuţít jak pro parkování vozů, tak i jako dílna nebo 
pro skladování zahradní techniky. Pod garáţí se nachází klenbový sklep. Tento sklep je 
z roku 1936. 
Druhý sklep se nachází uprostřed zahrady. Ten má rozměry 35 m2. 
 
Obrázek 8.4: Fotografie garáže 
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8.1.4 Popis zahrady 
Celková velikost pozemku je 1970 m2, při zastavěné ploše rodinného domu (303,13 m2) 
a garáţe (62,70 m2) zbývá pro zahradu 1604,17 m2. Zhruba třetina zahrady je vyuţita 
jako okrasná zahrada u domu, zbytek zahrady tvoří sad.  
 
Obrázek 8.5: Fotografie zahrady 
 
8.2 Ocenění nemovitosti 
Pro ocenění nemovitosti vyuţiji postupně jednotlivé metody pro oceňování nemovitostí, 
které byly podrobně popsány v teoretické části. Nebudu samozřejmě vyuţívat všechny 
metody, ale jen ty, které se pro ocenění rodinného domu tohoto charakteru dají vyuţít. 
8.2.1 Cena pořizovací 
Od mého otce (majitele) jsem zjišťoval, za kolik jsme náš dům skutečně postavili. Za 
pozemky (parc. č. 176/1, 176/3, 177) můj otec v roce 1997 zaplatil 5.600,-Kč. Původní 
majitelka, která uţ měla svůj věk, se chtěla přestěhovat k dceři. Parcela č. 191/1 byla 
dodatečně zakoupena od Pozemkového fondu za cenu 46.000,- Kč. Za výstavbu 
rodinného domu a garáţe zaplatil 2.430.000,- Kč. Za dostavbu podkroví (v roce 2006) 
zaplatil 350.000,- Kč. 
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Pořizovací cena celkem mi tedy vyšla 2.831.600,- Kč. Avšak musíme zohlednit, ţe 
pozemky byly téměř zdarma. Samostatná výstavba probíhala po různých částech. Zemní 
práce probíhaly svépomocí, betonování základové desky prováděla firma, kdy materiál 
jsme si obstarávali sami. Podobně probíhala i realizace hrubé stavby, střechy a 
dokončovacích prací. 
Z technické zprávy jsem vyčetl, ţe pouze stavební náklady na výstavbu rodinného domu 
byly ve výši 4.500.000,-.  
POŘIZOVACÍ CENA NEMOVITOSTI ČINÍ 2.831.600 Kč 
8.2.2 Cena reprodukční (CR), výchozí cena 
Pro výpočet reprodukční ceny vyuţiji technicko-hospodářských ukazatelů z RUSO 
2014. Tedy tabulkové hodnoty, kterou vynásobím obestavěným prostorem (m3) 
rodinného domu, garáţe. Pro výpočet reprodukční ceny u pozemku pouţiji cenu 
obvyklou při prodeji stavebního pozemku v Nové Vsi a blízkém okolí. Na začátku roku 
2014 město Pohořelice prodalo plné srovnatelný stavební pozemek v Nové Vsi za 650 
Kč/m2. Z této ceny budu vycházet při stanovení ceny pozemku. 
Rodinný dům: 
 Zastavěná plocha: 16,90*15,00+1,50*4,65+3,25*4,80+ 
    +3,00*7,75+1,15*3,30=   303,13 m
2
 
 Obestavěný prostor  
srov.rovina základů: 303,13*0,30     90,94 m3  
 Stavba:  0,35*(23,25*3,80)+3,55*276,08=  980,08 m3 
 Podkroví  
vč. zastřešení:  (15,60/2*3,90*17,50)- 
-2*(3,90/3*4,20*15,60/2)+ 
+ (3,40*7,30*3,25/2 + 




Obestavěný prostor domu celkem (OPCd):    1579,43m3 
Samostatně stojící garáž: 
 Zastavěná plocha: 5,70*11,00     62,70 m2 
 Obestavěný prostor  
srov.rovina základů: 62,70*0,30     18,81 m3  
 Stavba:  62,70*2,5     156,75 m3 
 Podkroví  
vč. zastřešení:  8,40*2,902    116,14 m3 
Obestavěný prostor garáže celkem (OPCg):    292,14 m3 
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Plná cena (PC):  
Hodnota technicko-hospodářského ukazatele domu (THUd):  4699 Kč/m3 
Hodnota technicko-hospodářského ukazatele garáţe (THUg):  2733 Kč/m3 
THU garáţe jsem zjistil tak, ţe jsem z technické zprávy z roku 1999 vyčetl THU gářáţe. 
Tuto hodnotu jsem přímo úměrně zvýšil podle hodnoty z technické zprávy domu z roku 
1999 a THU, který je aktuální. 
Vynásobením hodnoty technicko-hospodářského ukazatele a obestavěného prostoru 
celkem získáme plnou cenu. 
                                
                   
  
  




                
   Zaokrouhleno 8.200.000,-Kč 
Plná cena stavebních prací činí 8.200.000,-Kč 
Cena pozemku (CP): 
Protoţe se pozemek nijak neopotřebovává, naopak ve většině případů jeho hodnota 
s postupem času roste, amortizaci u něj neuvaţujeme. 
Výměra pozemku (VP)   1970 m2 
Běţná cena v Nové Vsi (BC)   650 Kč/m2 
                                          
    Po zaokrouhlení 1.280.000,-Kč. 
Celková cena pozemku vyšla 1.280.000 Kč. 
Pro zjištění reprodukční ceny sečteme plnou cenu stavebních objektů a náklady na 
pořízení stavebního pozemku. 
                                             
REPRODUKČNÍ CENA ČINÍ 9.480.000 Kč 
8.2.3 Věcná hodnota (VH) 
Pro výpočet věcné hodnoty vyuţijeme jiţ zjištěnou plnou cenu (také moţno označit jako 




I kdyţ dům (a garáţ) není příliš starý, je potřeba zohlednit amortizaci. Pro výpočet 
opotřebení vyuţiji lineární metodu. Amortizace (A) a technická hodnota (TH) 
nemovitosti vyjde v %. 
Stáří objektu (S): 16 let 
Předpokládaná další ţivotnost objektu (PDŢ): 64 let 
Předpokládaná celková ţivotnost (PCŢ): 80 let 
     
   
   
        
  
  
          
                          
Vyšlo nám, ţe amortizace objektu je 20%, technická hodnota nemovitosti je 80%. Plnou 
cenu (reprodukční cenu, výchozí cenu) tedy sníţíme na 80%. 
                                            
Při zohlednění amortizace je hodnota stavebních objektů 6.560.000Kč. 
Cena pozemku (CP): 
Protoţe se pozemek nijak neopotřebovává, naopak ve většině případů jeho hodnota 
s postupem času roste, amortizaci u něj neuvaţujeme. 
Celková cena pozemku vyšla 1.280.500 Kč. 
Při sečtení technické hodnoty stavebních objektů a ceny pozemku zjistíme věcnou 
hodnotu oceňované nemovitosti. 
                                                 
VĚCNÁ HODNOTA NEMOVITOSTI ČINÍ 7.840.500 Kč 
8.2.4 Cena obecná (obvyklá, tržní) 
Pro stanovení trţní ceny je potřebné srovnání s ostatními nabízenými nemovitostmi. 
Vybrané domy by měly být ve stejné lokalitě jako oceňovaný dům. 
Srovnávací nemovitost č. 1: 
Popis dle sreality.cz: 
Ve výhradním zastoupení nabízíme k prodeji prostorný, samostatně stojící rodinný dům 
5+1 a 1+1 se zahradou, v obci Nová Ves u Pohořelic, na trase Brno - Mikulov (30 km 
Brno, 18 km Mikulov). Dům z roku 1998 je třípodlaţní, zděný, zateplený, střecha 
sedlová, krytina pálená taška, okna a vstupní dveře plastové, interiérové schodiště 
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dřevěné, interiérové dveře bílá dýha, podlahy laminátové plovoucí, keramická dlaţba, 
koberec. Dispozice domu: 1.NP: zádveří, chodba, kuchyň, obývací pokoj se vstupem na 
terasu a na zahradu, pokoj, WC, schodiště do patra, 2.NP: dětský pokoj, loţnice, pokoj, 
koupelna s vanou a WC, suterén: herna, WC, prádelna, technická místnost, komora, 
vstup na zahradu. Vytápění domu el. přímotopy, ohřev teplé vody el. bojlerem, el. 
podlahové vytápění v kuchyni, koupelně a WC. Kuchyň.  
 
Obrázek 8.6: Pohled z ulice 
Celková cena: 3 600 000 Kč 
Poznámka k ceně: bez provize  
Adresa: Nová Ves, Pohořelice 
Budova: Cihlová 
Stav objektu: Velmi dobrý 
Poloha objektu: 
Samostatný 
Typ domu: Patrový 
Podlaţí počet 3 
Plocha zastavěná (m2) 220 






Přepočet na jednotkovou cenu: 
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Pouţiji přepočet na m2 uţitné plochy. Pokud realitní kancelář uvádí prodejní cenu bez 
provize, připočtu k prodejní ceně 4% z ceny nemovitosti. Provizi zaokrouhlím na celé 
tisíce Kč. 
                 
                                      
                         
 
  
                     
     
             
Odlišnosti od oceňované nemovitosti: 
Výhody    
 Niţší cena 
 3 podlaţí 
Nevýhody 
 Mnohem menší zahrada 
 Menší uţitná plocha 
Pro srovná je dobré, ţe dům se nachází ve stejné vesnici jako oceňovaný dům. Avšak 
estetický dojem je tohoto nabízeného domu horší neţ výchozí nemovitosti. Dům je 
menší a má také menší zahradu. Velikost pozemku je více jak 2,5 menší neţ u výchozí 
nemovitosti.  
Výměra pozemku (VP)   736 m2 
Běţná cena v Nové Vsi (BC)   650 Kč/m2 
                    
  
  
              
    Po zaokrouhlení 478.000,-Kč. 
Celková cena pozemku vyšla 478.000,- Kč. 
Pro tyto důvody je nutné upravit cenu.  Abych tento dům co nejvíce „přiblíţil“ ke 
zjišťovanému domu, musím tedy zohlednit, ţe tento dům je menší, má menší pozemek a 
je hůře obchodovatelný, kvůli svému vzhledu.  
A to takto: plochu domu vynásobím cenou za metr čtvereční. Tuto hodnotu zvýším o 
15% a k této ceně přičtu cenu pozemku výchozího domu. 
(      
  
  
       )                                 
Odkaz na nemovitost: 
http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/pohorelice-nova-ves-/1644647260 
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Srovnávací nemovitost č. 2: 
 
Obrázek 8.7: Pohled ze zahrady 
Popis dle sreality.cz: 
Prodej samostatně stojící, luxusní rodinné vily s garáţí pro více aut, bazénovou halou a 
větším pozemkem. Nadstandardní prostorná nemovitost je ve velmi dobrém stavu s 
moţností okamţitého uţívání a nachází se v klidné ulici na okraji města s veškerou 
občanskou vybaveností a výbornou dopravní dostupností. Dispozice: Pozemek celkem: 
2357 m² Zastavěná plocha: 344 m² Zahrada: 2013 m² Uţitná plocha: 533 m² Dispozice: 
Přízemí: obytný prostor (78,4 m²), pokoj (16,1 m²), komora (2,3 m²), koupelna (15,7 
m²), kotelna (5,0 m²), chodba (8,6 m²), WC (1,3 m²), sprcha (1,9 m²), komora (2,4 m²), 
bazénová hala (85,6 m²), garáţ (74,2 m²) Patro: zádveří (6,9 m²), hala (27,0 m²), 
obývací pokoj s kuchyní (67,8 m²), pokoj (26,4 m²), pokoj (35,7 m²), koupelna (12,4 
m²), WC (2,7 m²), prádelna (7,2 m²), komora (3,9 m²), schodiště (5,9 m²), terasa (45,3 
m²), půda - úloţný prostor nad garáţí (74,0 m²) Další: kuchyňská linka vč. spotřebičů 
(Whirlpool, AEG), venkovní vířivá vana, venkovní parkování pro více aut, vjezd na 
pozemek, oplocení, automatická závlaha, okrasné dřeviny a rostliny. Vybavenost: el. 
230/400 V, plyn, topení - ústřední plynové (v celém domě podlahové), veřejný 
vodovod, 2 x vlastní studna, kanalizace, alarm, satelit. 
Celková cena: 7 990 000 Kč 
Poznámka k ceně: včetně provize  
Adresa: Mlýnská, Pohořelice 
Budova: Cihlová 
Stav objektu: Velmi dobrý 
Poloha domu: Samostatný 
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Typ domu: Patrový 
Podlaţí počet x 
Plocha zastavěná (m2) 344 
Plocha uţitná (m2) 533 
Plocha pozemku (m
2
) 2 357 
Sklep: ne 
 
Přepočet na jednotkovou cenu: 
Pouţiji přepočet na m2 uţitné plochy. Pokud realitní kancelář uvádí prodejní cenu bez 
provize, připočtu k prodejní ceně 4% z ceny nemovitosti. Provizi zaokrouhlím na celé 
tisíce Kč. 
                 
                                      
                         
 
  
                       
     
              
Odlišnosti od oceňované nemovitosti: 
Výhody    
 Luxusnější nemovitost 
 Krytý bazén 
 Velkorysé prostory 
 Posilovna 
 Vyhledávanější lokalita 
Nevýhody 
 Draţší 
 Poblíţ rychlostní komunikace 
 Absence sklepu 
Tento dům má téměř stejně velkou zahradu jako oceňovaná nemovitost, avšak cena 
pozemku v této oblasti je okolo 1000 Kč/m2. Tento dům se nachází v ţádanější lokalitě, 
která je v obci s lepší občanskou vybaveností. Z fotografií je zřejmě, ţe dům je 
nadstandardně zařízen. Má také krytý bazén uvnitř domu.  
Výměra pozemku (VP)   2 357 m2 
Běţná cena v Pohořelicích (BC)  1 000 Kč/m2 
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Celková cena pozemku vyšla 2.357.000,- Kč. 
Ze sledování vím, ţe počáteční cena nemovitosti byla přes 13 milionů korun.  
Úpravu ceny provedu takto: plochu domu vynásobím cenou za metr čtvereční. Tuto 
hodnotu nijak procentuálně upravovat nebudu, protoţe mi její výše přijde odpovídající a 
k této hodnotě připočtu rozdíl hodnoty pozemků. 
(       
  
  
       )                             
Odkaz na nemovitost: 
http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/pohorelice--/2495103836 
Srovnávací nemovitost č. 3: 
 
Obrázek 8.8: Pohled ze zahrady 
Popis dle sreality.cz: 
Exkluzivně Vám nabízíme v Pohořelicích, Brno - venkov k prodeji krásný koncový 
řadový RD, který se skládá z hlavní budovy 5+1 s garáţí a ve vnitrobloku samostatnou 
přízemní bezbariérovou bytovou jednotkou 1+1 s koupelnou, komorou, WC. Dům je po 
kompletní zdařilé rekonstrukci, bez nutnosti investic. Prodává se s větší částí vybavení, 
které je na fotografiích. CP pozemku 570 m2, zastavěná plocha hlavní budovy RD je 83 
m2, samostatného domku 1+1 40 m2, ZP celkem 123 m2, UP 289 m2. Hlavní budovu 
tvoří tři patra: přízemí s halou s novým schodištěm 21,5 m2 s vestavěným nábytkem na 
míru a luxusní dlaţbou, garáţ o velikosti 23 m2, komora 3,12m2, prádelna, ve které je 
umístěn plynový kotel a kotel na tuhá paliva. Dům je moţné vytápět oběma způsoby. V 
1NP se z chodby 13,5 m2 vstupuje do obývacího pokoje 26 m2, jídelny 13,7 m2, 
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kuchyně 6,5 m2 a koupelny s dvojumyvadlem, vanou a samostatným WC. Z jídelny je 
vstup na balkon, lemujícím celou šíři domu. Současní prodeje je vybavení koupelny, 
vestavěná šatní stěna v chodbě, po dohodě s majiteli obývací pokoj s koţenou sedací 
soupravou a obývací stěnou, v jídelně nábytek na míru a kuch. linka. Ve 2. NP se 
nachází chodba 9 m2, dvě loţnice 19,6 m2 a 15,7 m2, dětský pokoj 9m2 a pokoj, který 
se můţe vyuţít jako šatna nebo pracovna 7,25 m2, WC. Samostatná podsklepena bytová 
jednotka 1+1 má vstup z boční strany domu, okna mají výhled do zahrady, vhodná jako 
samostatný byt k pronájmu nebo jako pracovna či letní kuchyně. Domek 1+1 40 m2 - je 
tvořen vstupní chodbou 3,8 m2, pokojem 14,4 m2, kuchyní 11,7 m2, koupelnou 4 m2, 
spíţkou, WC, skladem pro kola. Hlavní budova i domek jsou po kompletní rekonstrukci 
rozvodů, výměny oken, zateplení fasády, má kompletně nové obklady, dlaţby, dveře, 
vrata, izolace střechy. Zahrada tvořená okrasnou zahradou a uţitkovou částí s 
hospodářským stavením a seníkem. Dům je ideální na dvougenerační bydlení nebo 




Přepočet na jednotkovou cenu: 
Pouţiji přepočet na m2 uţitné plochy. Pokud realitní kancelář uvádí prodejní cenu bez 
provize, připočtu k prodejní ceně 4% z ceny nemovitosti. Provizi zaokrouhlím na celé 
tisíce Kč. 
                 
                                       
                         
 
  
                      
     
              
Vzhledem k tomu, ţe je dům poměrně krátkou dobu v nabídce, tak se dá očekávat, ţe 
nabídková cena půjde dolů. 
 
Celková cena: 4 300 000 Kč 
Poznámka k ceně: bez provize  
Adresa: Rybářská, Pohořelice 
Budova: Cihlová 
Stav objektu: Velmi dobrý 
Poloha domu: Řadový 
Typ domu: Patrový 
Podlaţí počet 2 včetně 1 podzemního 
Plocha zastavěná (m2) 123 




Sklep: 9  
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Odlišnosti od oceňované nemovitosti: 
Výhody    
 Po rekonstrukci 
 V obci s lepší občanskou vybaveností – vyhledávanější lokalita 
Nevýhody 
 Starší dům 
 Malý sklep 
 Menší uţitná plcha 
 Menší zahrada (1/4) 
 Řadový dům 
I kdyţ je dům starší, tak po zdařilé rekonstrukci vypadá jako nový. Nevýhodou můţe 
být plochá střecha. 
Tento dům má mnohem menší zahradu, avšak cena pozemku v této oblasti je okolo 
1000 Kč/m2. Tento dům se nachází v ţádanější lokalitě, která je v obci s lepší 
občanskou vybaveností.  
Výměra pozemku (VP)   546 m2 
Běţná cena v Pohořelicích (BC)  1 000 Kč/m2 
                      
  
  
              
Celková cena pozemku vyšla 2.357.000,- Kč. 
Úpravu ceny provedu takto: plochu domu vynásobím cenou za metr čtvereční. Tuto 
hodnotu nijak procentuálně upravovat nebudu, protoţe mi její výše přijde odpovídající a 
k této hodnotě připočtu rozdíl hodnoty pozemků. 
(       
  
  
       )                            








Srovnávací nemovitost č. 4: 
 
Obrázek 8.9: Pohled ze zahrady 
Popis dle sreality.cz: 
Nabízíme k prodeji řadový rodinný dům 5+kk s garáţí v Přibicích (Brno-venkov ) u 
Pohořelic. CP: 800 m2, ZP 149 m2, velmi prostorná zahrada 650 m2. Novostavba, 
kolaudace 2010, Dvoupodlaţní dům velice prostorný s dostatkem úloţných prostor. 3x 
loţnice se šatnou, 1x loţnice, obývací pokoj s jídelnou a kuchyní, komora pro kuchyni 
pracovna, koupelna s toaletou, koupelna, toaleta, Technická místnost, garáţ pro dva 
automobily, šatna, chodba a schodiště. Podlahy - v přízemí vzhledem k podlahovému 
topení je keramická dlaţba, v ostatních místnostech je laminátová plovoucí podlaha a 
koberce. Součástí ke i nová kuchyňská linka s vestavěnými spotřebiči (varná deska - 
elektrická, trouba, lednice s mrazákem, myčka, výsuvná digestoř). Topení je plynovým 
kotlem Dakon v kombinaci s krbovou vloţkou, která obsahuje výměník teplé vody. 
Přibice disponují úplnou občanskou vybaveností, mateřská školka, škola, obchody, 
pošta. Dopravní spojení IDS, Vranovice 3km odtud vlak, koridor Brno-Břeclav kaţdých 
30min, autem 15min do Olympie. Prohlídka rozhodne. 
Celková cena: 3 500 000 Kč 
Poznámka k ceně: bez provize  
Adresa: Polní, Pohořelice 
Budova: Cihlová 




Přepočet na jednotkovou cenu: 
Pouţiji přepočet na m2 uţitné plochy. Pokud realitní kancelář uvádí prodejní cenu bez 
provize, připočtu k prodejní ceně 4% z ceny nemovitosti. Provizi zaokrouhlím na celé 
tisíce Kč.  
                 
                                      
                         
 
  
                       
     
              
Odlišnosti od oceňované nemovitosti: 
Výhody    
 Rok výstavby 2010 
 V obci s lepší občanskou vybaveností 
 Vzhledem k poloze se zdá být nemovitost obchodovatelnější 
Nevýhody 
 Absence sklepu 
 Menší uţitná plcha 
 Menší zahrada  
 Řadový dům 
 Nedokončený na některých částech 
 Hůře vypadající nemovitosti  
Dům jiţ několik let není dokončení. Pro lepší určení prodejní ceny by bylo dobré 
spočítat, kolik bude stát dokončení nemovitosti. Vzhledem k výše uvedeným výhodám a 
nevýhodám, menšímu pozemku, horšímu zevnějšku. 
Pro srovná je dobré, ţe dům se nachází ve stejné vesnici jako oceňovaný dům. Avšak 
estetický dojem je tohoto nabízeného domu horší neţ výchozí nemovitosti. Dům je 
menší a má také menší zahradu. Velikost pozemku je více jak 2,5 menší neţ u výchozí 
nemovitosti.  
Poloha domu: Řadový 
Typ domu: Patrový 
Podlaţí počet 2 včetně 1 podzemního 
Plocha zastavěná (m2) 149 






Výměra pozemku (VP)   800 m2 
Běţná cena v Pohořelicích (BC)  1 000 Kč/m2 
                      
  
  
              
Celková cena pozemku vyšla 800.000,- Kč. 
Pro tyto důvody je nutné upravit cenu.  Abych tento dům co nejvíce „přiblíţil“ ke 
zjišťovanému domu, musím tedy zohlednit, ţe tento dům je menší, má menší pozemek a 
je hůře obchodovatelný, kvůli svému vzhledu a kvůli tomu, ţe je nedokončený. Je nutné 
také zohlednit, ţe je potřeba finančních prostředků pro dokončení. Tyto náklady však 
nebudou výrazné. 
Úpravu ceny provedu takto: plochu domu vynásobím cenou za metr čtvereční. Tuto 
hodnotu nijak procentuálně upravovat nebudu, protoţe mi její výše přijde odpovídající a 
k této hodnotě připočtu rozdíl hodnoty pozemků. K tomu připočtu ještě 200.000,- Kč na 
dokončení domu. 
(       
  
  
       )                                      
Odkaz na nemovitost: 
http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/pohorelice--/661283676 
8.2.5 Určení tržní ceny nemovitosti: 
Pro určení trţní ceny srovnáním je důleţité zohlednit, ţe nemovitost se nachází v obci, 
která je asi 4 km od Pohořelic. V Nové Vsi je menší občanská vybavenost, avšak 
autobusové spoje jezdí přes obec velice často. Dále je potřeba zohlednit, ţe nemovitost 
má oproti ostatním velkou zahradu, výhled na okolí (rybník), dva způsoby vytápění, 
nové podkroví. Při zohlednění těchto faktorů můţeme trţní cenu nemovitosti očekávat 
okolo 13.000 Kč/m2. Za tuto cenu bychom mohli prodat nemovitost do 6 měsíců od 
zahájení inzerce (prodeje). Výsledná cena se zaokrouhluje na statisíce. 
Pro zjištění trţní ceny jsem pouţil nabídkové ceny srovnávaných nemovitostí. To můţe 
mít vliv na zjištěnou cenu, která můţe být ve skutečnosti niţší aţ o 15%. Trţní cena by 
se měla nacházet mezi 5.758.440 Kč a 6.276.208,- Kč. 
TRŽNÍ CENA NEMOVITOSTI ČINÍ 5.900.000,- Kč 
 
8.2.6 Tabulka stanovených cen 
Pro znázornění toho, jak se ceny od sebe liší, jsem stanovené ceny napsal do přehledné 
tabulky. 
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Druh ceny Zjištěna cena 
Pořizovací cena (část svépomocí) 2 831 600 Kč 
Reprodukční cena, výchozí hodnota 9 480 000 Kč 
Věcná hodnota 7 840 500 Kč 
Tržní hodnota 5 900 000 Kč 
8.3 Daně a poplatky spojené s prodejem 
Pokud budeme uvaţovat prodejní cenu nemovitosti stejnou jako trţní cenu nemovitosti, 
budou na účastníky prodeje čekat různé poplatky. Prodej nemovitosti proběhne za účasti 
realitní kanceláře, které na své náklady nemovitost inzeruje, zajistí právní servis, 
úschovu finančních prostředků a nakonec ze získané provize odvede daň z přidané 
hodnoty. 
Tedy prodejní cena nemovitosti je 5.900.000,- Kč. 
Provize realitní kanceláře se pohybují v rozmezí 3-5% z prodejní ceny nemovitosti. Já 
budu uvaţovat 3,5% z prodejní ceny, protoţe jde o poměrně vysokou prodejní cenu. 
                                                                 
Provize realitní kanceláře činí 207.480 Kč. Realitní kancelář má povinnost odvést daň 
z přidané hodnoty. V současné době je DPH 21%. 
                                     
Hrubý zisk realitní kanceláře vypočítáme tak, ţe od provize odečteme DPH. 
                                                             
Abychom získali čistý zisk realitní kanceláře, museli bychom od hrubého zisku ještě 
odečíst náklady na inzerci, právní sluţby (sepsání rezervační a blokační smlouvy) a 
náklady na úschovu finančních prostředků. Vhledem k tomu, ţe kaţdá RK má jiné 
náklady na tyto sluţbu, nebudu tento výpočet dále provádět. 
Další poplatky a daně čekají na nabyvatele nemovité věci (kupujícího). Ten je povinen 
zaplatit 4% daň z nabytí nemovité věci. 
                                                                 
              
Ve většině případů tato částka zůstane v úschově u právníka RK, který vypracuje 
daňové přiznání a daň pošle příslušnému finančnímu úřadu.  
8.3.1 Rekapitulace toho, kolik kdo zaplatí: 
Prodávající inkasuje prodejní cenu nemovitosti, ale zaplatí provizi realitní kanceláři. 
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Realitní kancelář dostane provize, ale odvede daň pro FÚ. 
                                   
Kupující zaplatí prodejní cenu a navíc odvede daň z nabytí nemovité věci 
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9 Závěr práce 
Bakalářská práce se zabývala druhy cen na trhu s nemovitostmi. Nejprve byly zmíněny 
teoretické poznatky o různých cenách nemovitých věcí a metodách oceňování. Dále 
jsem se věnoval daním, které se týkají nemovitostí. 
 
Případová studie se týkala ocenění vybrané nemovitosti. Na této nemovitosti jsem měl 
ukázat praktické příklady ocenění nemovitosti. Tato část navazovala na předchozí část 
teoretickou. Nejdříve jsou uvedeny informace o vybraném (oceňovaném) objektu. Dále 
se stanovovali ceny, které lze u této nemovitosti (nemovitých věcí) uvaţovat. Na závěr 
je sestavena tabulka se zjištěnými cenami. 
 
Bylo pro mě zajímavé si zjistit různé typy cen u domu, ve kterém sám bydlím. 
Vzhledem k tomu, ţe se dům snaţíme jiţ nějakou dobu prodat, mohl jsem si porovnat 
vypočítané ceny se skutečnou realitou. Dům jsme začali prodávat za cenu okolo 8 mil. 
Kč. Tuto cenu jsme postupně sniţovali a aţ při ceně pod 6 mil. Kč jsme měli první 
prohlídky od zájemců. Dostali jsme nabídku na 5,5 mil. Kč. Ale bohuţel nakonec 
z prodeje sešlo. 
 
Jsem rád, ţe jsem se svým výpočtem alespoň trochu přiblíţil téměř prodejní ceně. 
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11 Abecední seznam použitých symbolů a zkratek 
A   amortizace 
BC   běţná cena 
CP   cena pozemku 
CR   cena reprodukční 
ČC   časová cena 
DPH   daň z přidané hodnoty 
FÚ   finanční úřad 
LV   list vlastnictví 
NOZ    nový občanský zákoník 
OPCd   obestavěný prostor domu celkem  
OPCg   obestavěný prostor garáţe celkem 
OZ   občanský zákoník 
p. č.   parcelní číslo 
PC   plná cena 
RK   realitní kancelář 
THc   technická hodnota (v Kč) 
THp   technická hodnota (v procentech) 
THU   technicko-hospodářský ukazatel 
VH   věcná hodnota 
VP   výměra pozemku 
 
 
